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PEMBANGUNAN PERUMAHAN “JAVANESE ROYAL RESIDENCE” 
DITINJAU DARI EKONOMI DAN KEBUTUHAN PASAR 
 (Lokasi: Desa Winong Kecamatan BoyolaIi Kabuputan Boyolali) 
 
Abstrak 
Rumah adalah sebuah tempat tujuan akhir dari manusia. Rumah menjadi tempat 
berlindung dari cuaca dan kondisi lingkungan sekitar, selain itu rumah menjadi 
bagian dari gaya hidup manusia. Pertumbuhan penduduk di kabupaten Boyolali 
mengalami peningkatan sekitar 0,35% dari tahun sebelumnya, melihat data tersebut 
ada sebuah  peluang untuk dilakukannya investasi di Desa Winong Kecamatan 
BoyolaIi Kabuputan Boyolali. Perencanaan investasi diawali dengan beberapa 
tahap, diantaranya mencari data primer dan skunder kemudian melakukan 
penyebaran kuisioner, hasil dari kuisioner kemudian dikelola menggunakan 
program SPSS untuk diuji kelayakan data. Adapun uji analisis ekonomi yang 
meliputi Payback Periode (PP), Return on Investment (ROI), Net Present Value 
(NPV), Internal Rate of Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR),Break Event Point 
(BEP), Indeks Profitabilitas (IP). Berdasarkan hasil perhitungan PP terjadi pada 22 
Bulan 24 Hari, ROI setelah pajak bernilai 3,75 % per bulan = 45% per tahun, NPV 
sebesar (+) Rp. 759.984.709 (IRR) bernilai 8,09 %  > 8,06 %, BCR sebesar 1,037 > 
1, BEP terjadi pada saat 33 unit rumah terjual , IP sebesar 1,037 > 1. Berdasarkan 
hasil tersebut dapat disimpulkan bahwa investasi di Desa Winong Kecamatan 
BoyolaIi Kabuputan Boyolali layak dilakukan. 
KatajKunci : Rumah, Perencanaan, Investasi, Analisa ekonomi. 
Abstract 
 
The house is a place of final destination of human. The house becomes a shelter 
from weather and environmental conditions, other than that the house becomes part 
of the human lifestyle. Population growth in Boyolali district increased by about 
0.35% from the previous year, looking at the data there is an opportunity for 
investment in Winong Village Boyolali District BoyolaIi District. Investment 
planning begins with several stages, including searching primary and secondary 
data and then distributing questionnaires, the results of the questionnaire and then 
managed using SPSS program to test the feasibility of data. The economic analysis 
test includes Payback Period (PP), Return On Investment (ROI), Net Present Value 
(NPV), Internal Rate of Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR), Break Event Point 
(BEP), Profitability Index (IP). Based on the results of the calculation of PP occurs 
on 22 Months 25 Days, ROI after taxes worth 3.75% per month = 44.99% per year, 
NPV of (+) Rp. 777,743,852 (IRR) is worth 8.09%> 8.06%, BCR of 1.037> 1, BEP 
occurs when 33 housing units are sold, IP is 1,037> 1. Based on these results it can 






Rumahoadalahosebuahotempatotujuaniakhir dari manusia. Rumah menjadi 
tempattberlindungtdaritcuacatdantkondisi lingkungantsekitar, menyatukan sebuah 
keluarga, tmeningkatkanttumbuhtkembang kehidupantsetiap manusia, dan menjadi 
bagiantdaritgayathidupomanusia. tDalam berbagai program pembangunan, 
pemerintah telah menetapkan  peraturan pembangunan perumahan dan pemukiman 
sesuai dengan kondisi tata ruang dan guna lahan agar pembangunan perumahan 
disuatu wilayah dapat memberi arah pada pertumbuhan wilayah, serta menggerakan 
kegiatan ekonomi masyarakat. Boyolali merupakan kabupaten yang berada di Jawa 
Tengah, Secara geografis Kabupaten Boyolali mempunyai luas 101.510,1955 Ha 
yang berada pada jalur strategis Semarang-Surakarta. Pertumbuhan ekonomi dan 
pertumbuhan penduduk di kabupaten Boyolali mengalami peningkatan, tercatat di 
Badan Pusat Statistik (BPS) pada tahun 2014 total penduduk mencapai 967.197 
jiwa. pertumbuhanya sekitar 0,35% dari tahun sebelumnya.  .  Melihat data tersebut 
ada sebuah  peluang untuk dilakukannya investasi pembangunan perumahan di 
Desa Winong Kecamatan BoyolaIi Kabuputan Boyolali.  
Berdasarkan penjelasan latarobelakangodiatas, maka masalahodalam 
penelitian ini dapatodirumuskan sebagai berikut : 
1. Berapa besar uji kelayakan kuisioner terhadap pasar di Desa Winong Kecamatan 
Boyolali, Kab Boyolali menggunakanoprogram StatisticaliProductiand Service 
Solutioni(SPSS)? 
2. Berapaobesar minat permintaan akan rumah di Desa Winong Kecamatan 
Boyolali, KabupatenoBoyolali? 
3. Berapaobesarototalorencanaoinvestasi pembangunan perumahanodi Desa 
Winong, Kab. oBoyolali  ? 
4. Apakah layakoperencanaanoinvestasi perumahan dioDesa Winong Kabupaten 
Boyolali, ditinjauodari nilai Net PresentoValue (NPV), Internal Rateoof Return 
(IRR), Benefit CostoRatio (BCR), IndeksoProfitabilitas (IP), PaybackoPeriode 




Berdasarkanorumusanomasalah, openeliti mempunyai tujuan yang hendak dicapai, 
antara lainosebagai berikut: 
1. Mengetahuiokelayakan kuisioner terhadap pasar, dilihat dari nilai kecakupan 
data, validitas, rehabilitas dan korelasi menggunakanoprogram Statistical 
Product and Service Solution (SPSS). 
2. Mengetahuiominat serta jumlahokebutuhan akan rumah hunian yang 
diharapkan masyarakat, khususnya di Kec. Boyolali Kab.Boyolali. 
3. Mengetahuiototal biaya investasi pada perencanaanoinvestasi pembangunan 
perumahanodi Desa Winong Kab.Boyolali. 
4. Mengetahuiolayak atau tidaknya investasi perumahanodi Desa Winong Kab. 
Boyolali ditinjau dari nilai Net PresentoValue (NPV), InternaloRate of Return 
(IRR), BenefitoCost Ratio (BCR), IndeksoProfitabilitas (IP), PaybackoPeriode 
(PP), ReturnoOn Investment (ROI), BreakoEven Point (BEP). 
 
2. METODE 
Untuk mengetahuioberapa besarominat permintaanorumah di DesaWinong 
KecamatanoBoyolaIi Kabuputan Boyolaliodengan melakukan penyebaran 
kuisioner kepada respondenountuk mengetahui berapa besar minat permintaan 
rumah, fasilitasopendukung  serta tipe rumah yang di inginkan. kemudian data 
tersebut akan di olah dengan program SPSSountuk menentukan jumlah tipe rumah 
dan fasilitas yang akan dibangun, agaroperhitungan total analisa investasi lebih 
akurat. Sedangkan untuk mengkajiosebuah investasi layak atau tidak dapat 
digunakan parameter analisisomenejemen ekonomi yang didasarkan pada kreteria 
penilaianokelayakanoinvestasi yang meliputioPayback Period, Returnoon 
Investment, NetoPresent Value, InternaloRate of Return, IndeksoProfitabilitas,  


































DataIPrimer (Kuisioner, Sertifikat Lahan) & 
DataISekunder (DataIKependudukan (BPS), Peta RencanaITata Ruang Wilayah  
(BAPPEDA), BPN, ASP (DPURR), Instalasi Kelistrikan, Instalasi Air) 
 
Mulai 
Tipe rumah yang di 
harapkan: 
1. Tipe 40/72 
2. Tipe 54/90 
3. Tipe 72/110 
4. Tipe 90/105 
Fasilitas Umum : 
1. PosISatpam          7. Gapura 
2. TamanI        
3. PagarIKeliling 
4. DrainaseI 
5. Lampu Taman 
6. Jalan Penerangan 
7.  
OH (Over Head) 
1. Sertifikat 
2. Izin pengunaan lahan 
3. Izin Pasang Listrik 




Kajian Ekonomi : 
1. PaybackIPeriod (PP) 
2. Return On InvestmentI (ROI) 
3.  Net Present Value(NPV) 
4. Internal Rate of Return (IRR) 
5. Indeks ProfitabilitasI (IP) 
6. Benefit Cost RatioI (BCR) 
7. Break EvenIPoint (BEP) 






Pengelolaan Kuisioner dengan program SPSS 
 





3.1 HasiluUji PengolahanuData SPSS 
a. UjiuKecukupanuDatau 
Dari hasiluyang berhasiludidapatkan dariuhasiluobservasiusebanyak 102 
responden. Untukumengetahuiuhasiludari observasiusudahumemenuhi 









 , N≥N’u     
Keterangan : uu 
N’ = JumlahuPengamatanuyang diperlukan 
k  = Tingkatukepercayaan (k= 2, 1-α= 95%) 
s  = Tingkatuketelitian (5%) 
N = Jumlahudatauyang didapat 
Xi = DatauPengamatan 
Data dikatakanucukup jika N ≥ N’ 
Dariuuji kecakupan data, unilai N’ = 80.542 , hasil tersebut menunjukan nilai 
N>N’, jadi dapat disimpulkan bahwa jumlah kuisioner yang dikumpulkan 
dari responden dapat dikatakan cukup atau memenuhi syarat. 
b.  UjiuValiditas danuReabilitas 
UjiuValiditasudigunakan untukumengetahui sehjauh manauitem-tem yang 
diukur bisa dikatakan valid atau tidak, padaupengujian validitas ini digunakan 
bantuan program statistikuSPSS V.23 dengan nilai A = 0.05 ; N = 102 ; r table 
= 0.192 . Data uji validitas dapat diterima apabila r kalkulasi > r table. Berikut 







Tabel.1 Uji Validitasu 
 
 
Hasiludari ujiuvaliditasumenunjukkanubahwaudari ketujuh item yang ada 
dapat dinyatakanuvalid dikarenakanunilai rkalkulasi > 0,192. Kemudianupada 8 
item yang dinyatakan valid akanumelalui uji realibilitasualpha cronbach’s. 
Uji realibilitasudilakukan gunaumengetahuiubahwa data yang telah diuji 
dapatudipercayauatauutidak, selanjutnyaudari keu7 itemuyang telahumelalui 
uji validitas , dilanjutkanumelaluiuuji realibilitasudenganuprogram yang 
sama, denganunilai A = 0.05 ; N = 102 ; r table = 0.192. Nilai ralphaudapat 
dilihatudari kolomucronbach’s aplha. Berdasarkan hasiluuji realibilitas 
dengan software SPSS didapatkan hasil ralpha  > rtabel dengan nilai 0.614 > 
0.192 makaudata dinyatakanuReliable. Berikutuadalah Reableuhasiluuji 
realibilitas. 
 











Rumah Sekarang 0,370 Valid
Rumah Dibeli 0,604 Valid
Pembelian 0,244 Valid
Uang Muka 0,222 Valid
Angsuran 0,389 Valid





Berdasarkanu8 variabeluyang didapatkan, penelitiumelakukan ujiukorelasi 
gunaumengetahui pengaruh tiapuvariabel terhadapupemilihanutipeurumah. 
Uji yang dilakukanudengan  menggunakanusoftware SPSSudengan Α= 0,05; 
N= 102 ; rtabelu= 0,192. Berikutuadalahuhipotesis dan hasiluUji Korelasi  
 
Tabel. 3 UjiuKorelasiu 
 
Berdasarkanuhasil tabel hipotesisudiatas maka dapatudisimpulkan bahwa 
variabel-variabeluterkait memelikiupengaruh (hubungan) yangusignifikan 
terhadapupemilihanutipe rumah. Halutersebut ditunjukan denganunilai 











































syaratuserta ketentuan yang diberikanuoleh pihak terkait dalamuperencanaan 
suatuuwilayah hunian. Pembagian fungsi pemanfaatan lahan menjadi sangat 
penting dilakukan agar kondisi lingkungan serta fungsi lahan bisa bekerja 
dengan optimal, adanya lahan terbuka hijau serta aliran drainase yang baik 
menjadi faktor yang sangat penting untuk diperhatikan, agar tercapai 




b. Perencanaan jumlah unit rumah dan tanah kavling 
Data dari hasil kuisioner, jumlah unit yang direncanakan sebagaiuberikut: 
Tabel.4 JumlahuUnit Rumah  
No TipeuRumah Jumlahu(Unit) 
1 Tipeu40/72 6 
2 Tipe 40/73 3 
3 Tipe 40/74 1 
4 Tipe 40/75 1 
5 Tipe 40/76 1 
6 Tipe 40/77 1 




Lanjutan Tabel 4 
No Tipe Rumah Jumlah (Unit) 
8 Tipe 54/90 5 
9 Tipe 54/146 1 
10 Tipe 54/123 1 
11 Tipe 54/128 1 
12 Tipe 54/157 1 
13 Tipe 70/110 4 
14 Tipe 70/113 1 
15 Tipe 70/181 1 
16 Tipe 70/130 1 
17 Tipe 70/167 1 
18 Tipe 70/150 2 
19 Tipe 90/105 4 
20 Tipe 90/113 1 
 
Tabel.5 Tanah Kavling  
No 
Tanah 
Kavling Jumlah (Unit) 
































c.  PerhitunganuAnggaranuBiaya 
Dariuhasiluperhitungan rencanauanggaran biayau (RAB), didapatkan nilai  
sebagai berikut : 




3.3 Rekapitulasi Total Biaya Perumahan 
Rekapitulasiubiaya total proyek meliputi biayaupersiapan, biayaupelaksanaan 
biayaupembangunanufasilitasuumum, biayaukonstruksi rumah dan biaya 
oprasionaluseperti terlihat pada tabel dibawahuini:  
Tabel 6. RekapitulasiuBiayauProyek 
Tipe Rumah Biaya Konstruksi
Tipe 40/72 193.341.032Rp                   
Tipe 54/90 227.184.525Rp                   
Tipe 70/110 274.580.214Rp                   
Tipe 90/105 378.103.017Rp                   
No Uraian Volume Satuan Harga Satuan Sub Jumlah
A BIAYA PERSIAPAN
1 Pembelian Lahan 7363 m
2
900.000,00Rp                       6.626.700.000,00Rp        
2 Biaya Notaris & Pajak 1 Ls 25.000.000,00Rp                  25.000.000,00Rp             
3 Biaya Pecah Kavling 0 Unit 4.195.487,05Rp                    4.195.487,05Rp               
4 Biaya IMB 38 Unit IMB Konstruksi + Fasilitas 6.039.000,00Rp               
5 Biaya Perencanaan 7363 m
2
7.000,00Rp                           51.541.000,00Rp             
6 Biaya Advertensi (Reklame) 1 Ls 2.500.000,00Rp                    2.500.000,00Rp               
7 AMDAL 1 Ls 15.000.000,00Rp                  15.000.000,00Rp             
8 Cut & Fill (Penimbunan Lahan) 302.721.381,52Rp           
7.033.696.868,57Rp        
B BIAYA FASILITAS
1 Pekerjaan Persiapan 37.383.367,18Rp             
2 Pekerjaan Pos Satpam Dan Gapura 91.517.699,35Rp             
3 Pekerjaan Drainase gorong-gorong Saluran 221.933.750,67Rp           
4 Pekerjaan Pagar Pembatas Fasum 294.900.328,39Rp           
5 Pekerjaan Jalan 372.368.838,95Rp           
6 Pekerjaan Landscape/Taman 76.110.604,01Rp             
1.094.214.588,55Rp        
C BIAYA KONSTRUKSI RUMAH / KAVLING
1 RUMAH TYPE 40/72 14 unit 193.341.032,09Rp                2.706.774.449,21Rp        
2 RUMAH TYPE 54/90 9 unit 227.184.525,26Rp                2.044.660.727,36Rp        
3 RUMAH TYPE 70/110 10 unit 274.580.213,59Rp                2.745.802.135,92Rp        
4 RUMAH TYPE 90/105 5 unit 378.103.017,31Rp                1.890.515.086,57Rp        
9.387.752.399,05Rp        
D BIAYA OPERASIONAL
1 Gaji Karyawan Kantor 6 Orang/bln 1.519.289,00Rp                    218.777.616,00Rp           
2 Operasional Bulanan 24 Bulan 800.000,00Rp                       19.200.000,00Rp             
3 Biaya Promosi, Iklan, Pemasaran 1 Ls 54.912.500,00Rp                  54.912.500,00Rp             
292.890.116,00Rp           















Tabel 7. Harga Jual Seluruh Unit 
Jumlah Harga Luas Harga Tanah Keuntungan Harga Per Unit Jumlah Harga Total
(Unit) Konstruksi Tanah (profit) (H. Kons + H. Tanah + Profit) (Unit x Harga Per Unit)
1 Tipe 40/72 6 193.341.032Rp    72 2.059.948Rp    29.001.155Rp    370.658.459Rp                        2.223.950.754Rp         
2 Tipe 40/73 3 193.341.032Rp    73 2.059.948Rp    29.001.155Rp    373.130.397Rp                        1.119.391.191Rp         
3 Tipe 40/74 1 193.341.032Rp    74 2.059.948Rp    29.001.155Rp    375.464.112Rp                        375.464.112Rp            
4 Tipe 40/75 1 193.341.032Rp    75 2.059.948Rp    29.001.155Rp    377.184.375Rp                        377.184.375Rp            
5 Tipe 40/76 1 193.341.032Rp    76 2.059.948Rp    29.001.155Rp    378.906.492Rp                        378.906.492Rp            
6 Tipe 40/77 1 193.341.032Rp    77 2.059.948Rp    29.001.155Rp    380.629.844Rp                        380.629.844Rp            
7 Tipe 40/133 1 193.341.032Rp    133 2.059.948Rp    29.001.155Rp    496.315.301Rp                        496.315.301Rp            
8 Tipe 54/90 5 227.184.525Rp    90 2.059.948Rp    34.077.679Rp    446.657.544Rp                        2.233.287.721Rp         
9 Tipe 54/146 1 227.184.525Rp    146 2.059.948Rp    34.077.679Rp    562.014.645Rp                        562.014.645Rp            
10 Tipe 54/123 1 227.184.525Rp    123 2.059.948Rp    34.077.679Rp    515.130.223Rp                        515.130.223Rp            
11 Tipe 54/128 1 227.184.525Rp    128 2.059.948Rp    34.077.679Rp    524.929.397Rp                        524.929.397Rp            
12 Tipe 54/157 1 227.184.525Rp    157 2.059.948Rp    34.077.679Rp    584.859.470Rp                        584.859.470Rp            
13 Tipe 70/110 4 274.580.214Rp    110 2.059.948Rp    41.187.032Rp    542.361.550Rp                        2.169.446.201Rp         
14 Tipe 70/113 1 274.580.214Rp    113 2.059.948Rp    41.187.032Rp    548.541.395Rp                        548.541.395Rp            
15 Tipe 70/181 1 274.580.214Rp    181 2.059.948Rp    41.187.032Rp    688.617.874Rp                        688.617.874Rp            
16 Tipe 70/130 1 274.580.214Rp    130 2.059.948Rp    41.187.032Rp    583.127.926Rp                        583.127.926Rp            
17 Tipe 70/167 1 274.580.214Rp    167 2.059.948Rp    41.187.032Rp    659.510.806Rp                        659.510.806Rp            
18 Tipe 70/150 2 274.580.214Rp    150 2.059.948Rp    41.187.032Rp    624.759.479Rp                        1.249.518.958Rp         
19 Tipe 90/105 4 378.103.017Rp    105 2.059.948Rp    56.715.453Rp    651.113.033Rp                        2.604.452.133Rp         
20 Tipe 90/113 1 378.103.017Rp    113 2.059.948Rp    56.715.453Rp    668.260.042Rp                        668.260.042Rp            
21 Tanah kavling 1 -Rp                       133 2.059.948Rp    37.984.997Rp    311.171.210Rp                        311.171.210Rp            





3.4 Analisa Kelayakan Ekonomi 
Datauyang diperoleh dari hasiluperhitungan: 
a. Investasiuawal : Rp. 17.808.553.972,- 
b. Modalsendiri  80% : Rp. 14.246.843.177,- 
c. Pinjamubank 20% : Rp.  3.561.710.794,- 
d. Bungaupinjaman : 8,06 % per tahun 
e. Masaupelunasan : 2 tahun 
f. Luasutanah  : 7363 m² 
g. Luasubangunan : 4088  m² (56%) 
h. Jumlah bangunan :  
1. Tipe 40  =  14 unit 
2. Tipe 54  =    9 unit 
3. Tipe 70 =  10 unit 
4. Tipe 90  =    5  unit 
 
i. Jumlah bangunan :  
 






No Uraian Bulan ke 1 - 3 Bulan Ke 4 - 6
I PENGELUARAN (CASH  OUT )
1 Pembelian Tanah 6.626.700.000,00Rp          -
2 Biaya persiapan/Perijinan 89.275.487,05Rp               -
3 Biaya pelaksanaan 317.721.381,52Rp             -
4 Biaya fasilitas umum 723.203.656,15Rp             78.007.716,68Rp             
5 Biaya konstruksi - 1.115.631.328,29Rp        
6 Biaya operasional 36.611.265Rp                    36.611.264,50Rp             
7 Bunga pinjaman - 129.583.407,44Rp           
8 Angsuran pinjaman 414.555.580,14Rp             422.965.107,00Rp           
TOTAL 8.208.067.369,36Rp          1.782.798.823,91Rp        
II PENDAPATAN (CASH IN )
1 Pinjam bank 3.561.710.794,43Rp          -
2 Penjualan -Rp                                 2.381.746.229,94Rp        
TOTAL 3.561.710.794,43Rp          2.381.746.229,94Rp        
15 
 
Tabel.9. Aliran KeuanganuBulan Ke 7 - 9 & Ke 10 – 12 
 
 








No Uraian Bulan ke 7-9 Bulan Ke 10 - 12
I PENGELUARAN (CASH  OUT )
1 Pembelian Tanah - -
2 Biaya persiapan/Perijinan - -
3 Biaya pelaksanaan - -
4 Biaya fasilitas umum 78.007.716,68Rp              78.007.716,68Rp            
5 Biaya konstruksi 1.961.655.591,28Rp         1.961.655.591,28Rp       
6 Biaya operasional 36.611.264,50Rp              36.611.264,50Rp            
7 Bunga pinjaman 52.006.820,78Rp              43.252.648,01Rp            
8 Angsuran pinjaman 431.545.226,52Rp            440.299.399,29Rp          
TOTAL 2.559.826.619,75Rp         2.559.826.619,75Rp       
II PENDAPATAN (CASH IN )
1 Pinjam bank -Rp                                -
2 Penjualan 3.963.714.098,16Rp         3.866.523.887,03Rp       
TOTAL 3.963.714.098,16Rp         3.866.523.887,03Rp       
No Uraian Bulan ke 13 - 15 Bulan Ke 16 - 18
I PENGELUARAN (CASH  OUT )
1 Pembelian Tanah - -
2 Biaya persiapan/Perijinan - -
3 Biaya pelaksanaan - -
4 Biaya fasilitas umum 78.007.716,68Rp           58.980.065,68Rp           
5 Biaya konstruksi 1.541.130.033,93Rp      1.961.655.591,28Rp      
6 Biaya operasional 36.611.264,50Rp           36.611.264,50Rp           
7 Bunga pinjaman 34.320.891,21Rp           25.207.947,97Rp           
8 Angsuran pinjaman 449.231.156,09Rp         458.344.099,32Rp         
TOTAL 2.139.301.062,40Rp      2.540.798.968,75Rp      
II PENDAPATAN (CASH IN )
1 Pinjam bank -Rp                            -
2 Penjualan 3.071.983.907,45Rp      3.823.524.527,82Rp      
TOTAL 3.071.983.907,45Rp      3.823.524.527,82Rp      
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Tabel.10. Aliran Keuangan Bulan Ke 19 - 21u& Ke 22-24 
 
 
3.5 NilaiuWaktu dariuuang 
a) Nilaiuyang akanudatang (lumpsum) 
Hasiludari pembayaran uang mukaudan angsuran jangka pendekusebesar. 
Rp.16.715.270.000,- dimasukkanuke bank denganubunga 8,06 % 
tiaputahun. Berapaudana yanguterkumpul setelahu24 bulanusecara 
bungaumajemukuYaitu: Denganubunga 8,06 % per tahun, n = 24, 
makaudiperoleh totalubunga dan pokokusetelah 24 bulanuadalah: 
F24 = Rp. 17.808.553.972,-  x ( 1 + 8,06% )
2 = Rp 20.794.983.650,- 
Simbol = (F/PV, ί, n) 
b) Nilaiuyanguakan datang dariuanuitas    
Hasiludari pembayaran uang mukaudan angsuran jangka pendekusebesar  
Rp. 802.279.586,- dimasukkan keubank dengan bunga 8,06 % tiaputahun. 
Hitung jumlahukeseluruhan setelahumasa tersebut, yaitu: 
Denganubunga 8,06 % perutahun, n = 24 bulan, makaudiperoleh jumlah 
keseluruhan uang setelah 24ubulan adalah: 
No Uraian Bulan ke 19 - 21 Bulan Ke 22 - 24
I PENGELUARAN (CASH  OUT )
1 Pembelian Tanah - -
2 Biaya persiapan/Perijinan - -
3 Biaya pelaksanaan - -
4 Biaya fasilitas umum - -
5 Biaya konstruksi 846.024.262,99Rp         -Rp                         
6 Biaya operasional 36.611.264,50Rp           36.611.264,50Rp       
7 Bunga pinjaman 15.910.142,81Rp           6.423.725,69Rp         
8 Angsuran pinjaman 467.641.904,48Rp         477.128.321,60Rp     
TOTAL 1.366.187.574,78Rp      520.163.311,79Rp     
II PENDAPATAN (CASH IN )
1 Pinjam bank -Rp                            -
2 Penjualan 1.836.046.207,96Rp      311.171.210,48Rp     
TOTAL 1.836.046.207,96Rp      311.171.210,48Rp     
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 = Rp 20.817.886.777,- 
Simbol  = (F/A, ί, n) 
 
c) Nilai Sekarang 
Perencanaanualiran kasupendapatanuuntuk 24 bulan secarau3 bulan 
berturut-turut dengan arusupengembalian yang diinginkanuadalah sebesar 
8,06 %, terlihat padauTabel berikut: 
Tabel.12 NilaiuSekarangu (Lumpsum) uArusuKasuMasuk 
 
d) NilaiuSekaranguDariuAnuitas 
Pengembanguingin mendapatkanualiran kas Rp 758.237.500,- 
dalamu24 bulan secara berturut-turut danubesar bunga 8,06% per tahun 
(0,67% per bulan), makaudidapat nilai PVusebagaiuberikut: 




= Rp 19.112.219.040,- 




No Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
1 3 3.561.710.794,43Rp     0,9801 3.490.895.727,01Rp        
2 6 2.381.746.229,94Rp     0,9606 2.287.978.476,96Rp        
3 9 3.963.714.098,16Rp     0,9415 3.731.960.116,57Rp        
4 12 3.866.523.887,03Rp     0,9228 3.568.071.874,39Rp        
5 15 3.071.983.907,45Rp     0,9045 2.778.497.798,55Rp        
6 18 3.823.524.527,82Rp     0,8865 3.389.481.168,47Rp        
7 21 1.836.046.207,96Rp     0,8689 1.595.258.898,81Rp        
8 24 311.171.210,48Rp        0,8516 264.987.386,86Rp           




Developerumeminjamumodal sebesar  Rp.  3.561.710.794,- (20% dari 
investasi) denganubunga 8,06 % per tahun (0,67% per bulan). 
Pengembalian akanudilakukan setiap bulanudengan jumlah yang 
samauselama 24 bulan. 








= Rp 161.184.776,- 
 
3.6 PenilaianuKelayakanuInvestasi 
a) PeriodeuPengembalianu (Payback Period) 
Periodeupengembalianuadalahujangkauwaktuuyangudiperlukanuuntuk 
mengembalikan modalusuatu investasi, dihitungudari aliran kas bersih 
(net). Periode pengembalian biasanya dinyatakan per tahun, dan dibedakan 
menjadi dua metode. 
1) Aliran kas tahunan dengan jumlah tetap 
 
Mengkaji periode pengembalian suatu rencana investasi dengan biaya 
pertama Rp.22.123.138.781,- Diharapkanualiranukas perubulan 
sebesar Rp.23.254.388,247- / 24 = Rp 968.932.247,-  selamauumur 
investasi. 




     = 22,80 Bulanu (22 Bulan 24 Hari) 
 




ubahumakaugarisukumulatifualiran kasutidak lurus, yaitu 
sebagaiuberikut: 
 
Akhir Netto Aliran kass netto komulatif 
Bulan Ke-     
0 -Rp          (22.123.138.782 )     Rp                     (22.123.138.782) 
)3  Rp            3.616.376.531  Rp                      (18.506.762.251) 
6  Rp            2.436.808.080  Rp                      (16.069.954.171)  
9  Rp            4.049.296.313  Rp                      (12.020.657.858) 
12  Rp            3.947.235.681  Rp                       ( 8.073.422.176)  
15  Rp            3.137.114.019  Rp                        (4.936.308.157) 
18  Rp            3.902.081.527  Rp                        (1.034.226.630) 
21  Rp            1.879.299.011      Rp                           845.072.381  
24  Rp               285.877.085  Rp                        1.130.949.466  
 
DariuTabel di atasupengembalian arusukas anetto terjadi padaubulan ke-
21; An = Rp.1.879.299.010,- dengan menggunakanurumus aliran kas tahunan 





An = Rp. 3.561.710,- + Rp2.381.746.229,- + Rp. 3.963.714.098,- 
  + Rp. 3.866.523.887,,- + Rp. 3.071.983.907,- + Rp.3.823.524.527,- 
 + Rp. 1.836.046.207,- 






PeriodeuPengembalian = 19,55uBulan = 19 Bulan 17 Hari 
 







Maka NPVi = Rp. 21.107.131.447 - Rp. 20.347.146.737 
= Rp   759.984.709,-  
     Nilai NPVimenunjukan (+), maka disimpulkaniinvestasi 
dapatiditerima. 
 
d) ArusiPengembalianiInternal (Internal Rate of Return) 
AdalahiNilai bersih sekarang atauimerupakan perbandingan antaraiPV kas 
bersihidengan PV investasiiselama umur investasi. Dalamiusulan proyek 
perumahan ini, memerlukan biayaipertama Rp 17.808.553.972,- Proyek tersebut 
diharapkan menghasilkan aliran kas masuk setiap 3 bulaniberturut-turut selama 
24 bulan, yaitu : Rp.3.516.710.794,- ; Rp.  2.381.746.229,- ; Rp. 3.963.714.098,- 
; Rp. 3.866.523.887,- ; Rp. 3.071.983.907,- ; Rp. 3.823.524.527,- ; Rp. 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
3 8.208.067.369,36Rp                           0,9801 8.044.871.961,95Rp                              
6 1.782.798.823,91Rp                           0,9606 1.712.611.228,93Rp                              
9 2.559.826.619,75Rp                           0,9415 2.410.156.387,09Rp                              
12 2.559.826.619,75Rp                           0,9228 2.362.236.890,84Rp                              
15 2.139.301.062,40Rp                           0,9045 1.934.920.061,89Rp                              
18 2.540.798.968,75Rp                           0,8865 2.252.369.559,76Rp                              
21 1.366.187.574,78Rp                           0,8689 1.187.019.627,65Rp                              
24 520.163.311,79Rp                              0,8516 442.961.019,81Rp                                 
21.676.970.350,51Rp                        20.737.508.164,23Rp                            
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
3 3.561.710.794,43Rp                           0,9801 3.490.895.727,01Rp                              
6 2.381.746.229,94Rp                           0,9606 2.287.978.476,96Rp                              
9 3.963.714.098,16Rp                           0,9415 3.731.960.116,57Rp                              
12 3.866.523.887,03Rp                           0,9228 3.568.071.874,39Rp                              
15 3.071.983.907,45Rp                           0,9045 2.778.497.798,55Rp                              
18 3.823.524.527,82Rp                           0,8865 3.389.481.168,47Rp                              
21 1.836.046.207,96Rp                           0,8689 1.595.258.898,81Rp                              
24 311.171.210,48Rp                              0,8516 264.987.386,86Rp                                 
22.816.420.863,27Rp                        21.107.131.447,62Rp                            
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1.836.046.207,- ; Rp. 311.171.210,-  .Karena arus kas tidakitetap, maka dihitung 
terlebih dahuluirata-rata faktor anuitas. 
Untuk i = 8,06 % per tahunidiperoleh: 
Maka NPV = Rp. 21.107.131.447 - Rp. 20.347.146.737 
= Rp   759.984.709,-  
NilaiiNPV > 0. 
Diicoba i = 15% per tahun, terlihatipada tabelidi bawah ini: 
 
Diperoleh NPV = Rp. 20.347.146.737,-  –  Rp. 19.770.107.699,-,    
   = ( - ) Rp.577.039.038,- 
Sehinggainilai NPV < 0, yangiberarti i terletakidiantara 8,06 % dan 15 % 
sehinggaiperluidiinterpolasi. 
Selisihinilai i ; (i) 15 % - (i) 8.09 % = 6.9 % 
Diperolehi (PV)a = Rp. 21.107.131.447,-   
Diperolehi (PV)b = Rp 19.770.107.699,- 
Selisihi     = Rp  1.337.023.748,-  
Dicarii (i)c yang mempunyaii (PV)c = Rp. 20.347.146.737.91,- dan (PV)a-
(PV)c = Rp.759.984.709,- 
(i)a = 8,06%                  (i)c = ?          (i)b = 15% 
Rp. 20.069.822.487,-         Rp. 19.036.858.611,-        Rp 18.132.483.905,- 
(i)c  =8,06 %+( 
Rp.759.984.709−
Rp 1337023748,−
x 6.9 % )  
         = 8,099 %  > 8,06 % (investasi dapat diterima) 
e) Benefit Cost Ratio (BCR) 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
3 3.561.710.794,43Rp                      0,9634 3.431.417.460,73Rp                   
6 2.381.746.229,94Rp                      0,9282 2.210.677.011,62Rp                   
9 3.963.714.098,16Rp                      0,8942 3.544.435.146,82Rp                   
12 3.866.523.887,03Rp                      0,8615 3.331.043.582,42Rp                   
15 3.071.983.907,45Rp                      0,8300 2.549.725.679,80Rp                   
18 3.823.524.527,82Rp                      0,7996 3.057.407.358,99Rp                   
21 1.836.046.207,96Rp                      0,7704 1.414.451.098,59Rp                   
24 311.171.210,48Rp                         0,7422 230.950.360,25Rp                      
22.816.420.863,27Rp                    19.770.107.699,22Rp                 
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Penggunaanimetode ini amat dikenalidalam mengevaluasiiproyek-
proyek untukikepentinganiumumiatau sektoripublik. Perhitungan 
BenefitiCostiRatio (BCR) denganiarus pengembalianisebesar 7,69% per 





BCR = 1,037 > 1, Jadi investasiitersebutiditerima. 
 
 
f) TitikiImpasi (Break even Point) 
Titik impasOmemberikan petunjuk bahwa tingkat produksiOtelah 
menghasilkanOpendapatanOyang sama besar denganObiaya produksiOyang 
dikeluarkan. Dengan asumsiObahwa harga penjualanOkonstan, dan 
perhitungannya sebagai berikut: 
PendapatanI     = Biaya Produksi 
Biaya Produksi = FC + VC      FC = Rp  8.420.801.573,- 
  = FC + Qi x VC    VC = Rp  9.387.752.399,- 
Qi x P   = FC + Qi x VC       P = Rp 19.637.720.000,- 




   = 
Rp  8.420.801.573,−
 Rp.19.637.720 − Rp  9.387.752.399
 
   = 85.34 % (34 Unit Rumah Terjual) 
   = 19,7173 Bulan ( 20 Bulan 15 Hari ) 
Jadiobreak event point investasi bangunanoperumahan akan tercapaiopada 
saat produksioterjual sebesar 85.34% (34 Unit Rumah Terjual), 
denganorincian: 
RumahoTipe 40 :13 Unit 
RumahoTipe 54 : 9 Unit 
RumahoTipe 70 : 8 Unit 
RumahoTipe 90 : 4 Unit 
 
g) Indeks Profitabilitas 
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Variasi lain dari NPV adalah Indeks Profitabilitas atau IP, yang 
menunjukkan kemampuan mendatangkan laba persatuan nilai investasi. 
Seperti perhitungan BCR, perhitungan Indeks Profitabilitas (IP) dengan arus 









Investasi After tax  
1. Laba setelahopajak  = total pendapatan – total pengeluaran 
            =  Rp 21.676.970 - Rp 22.816.420.863 




















Berdasarkan dari tahap-tahapoyang telah dilaksanakan pada babosebelumnya, 
dan dilanjutkan analisis dariodata- data selama prosesopenelitian, 
makaopenelitian ini dapatodisimpulkan seperti uraian dibawah ini : 
a) Dari hasil pengujianomenggunakan programoStatistical Product 
andoService Solutions (SPSS) okuisioner yang disebar dikatakan layak 
karena memenuhi syarat untuk Uji KecakupanoData, UjioValiditas, 
UjioReabilitas, danoUji Korelasi 
b) Dari data hasil oenyebaran kuisioner sebanyak 115 lembar terhadap 
responden yang bekerja sebagai Pegawai Negri Sipil (PNS), TNI/POLRI, 
Pegawai Swasta, Wiraswasta di desa Winong Kecamatan Boyolali, 
diperoleh jumlah hunian yang diminati masyarakat sebanyak 102 unit 
dengan 4 tipe rumah yang berbeda. 
c) Perencanaan jumlah unit yang dibangun sebanyak 38 unit dengan dengan 
rincian seperti berikut; Tipe 40/72 = 14ounit, Tipe 54/90 = 9ounit, Tipe 
70/110 = 10ounit, Tipe 90/105= 5 unit dan disedikan Tanak kavling 1 unit 
berukuran 133m2 
d) TotaloInvestasi yang didapatopada perencanaan investasiopembangunan 
perumahan di desa Winong Kecamatan Boyolali sebesar Rp. 
18.081.882.653,06  
e) Investasiiyang dilaksanakanidi desaiWinongiKecamataniBoyolaliiKab 
Boyolaliidikatakanilayak dariiaspek keuangan haliini dilihat dari hasil: 
1) NilaiiNPV menunjukan (+),Rp   759.984.709,-  jadi investasi yang 
dilakukan dapat diterima. 
2) InternaliRateiof Return (IRR) bernilai 8,09 %  > 8,06 % Jadiiinvestasi 
tersebut dapatiditerima. 
3) BenefitiCost Ratio (BCR) bernilai BCR =  1,037 > 1. Jadi investasi 
tersebut dapat diterima. 




5) PaybackiPeriod (PP) lama pengembalianiinvestasi dihitungidengan 
aliran kas tahunanidengan jumlah tidakitetap didapatkaninilai 19 
bulani17 hari, sedangkanipengembalianiinvestasi dihitungidengan 
aliranikasitahunan dengan jumlahitetap didapatkan nilai 22 bulani24 
hari.  
6) ReturniOn Investment (ROI) sebelumipajak bernilai 4,38% per bulan 
= 52,62% per tahun, nilaiiROI setelahipajak bernilai 3,75 % per bulan 
= 45% peritahun. 
7) Break EveniPoint (BEP) akan tercapai pada saat terjual sebesar 
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